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1 Agent commissions are trade secrets and confidential commercial information which, if disclosed, 

would cause harm to First American (Zanic Dec. ¶ 4) (Exh. 1).   First American has included the 
specific commission data in Evan Zanic’s Declaration filed under seal.   
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2 The percentage of First American business conducted by independent agents is also trade secret 

and confidential commercial information contained in Zanic’s Declaration filed under seal 
herewith. 
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��	��3!%�'.�	��99?	���3����<"�!�C8����1	��  !�	�����..����0.�+.9�1�7.���������61���.����.��

�:.�����0���91����.���6���7.1���0.�(.���6.��1�(.������.�1��.�5��0�6����1����>������:�
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.���.��.����91��1����61���.�C�����/�����+.9�������	��9	�3;8��C�?0	����C0.1.�����.1�L/�����

+.9	M�	���0.�3;;;�)��6������������9.���2�50���L.���.��.M�76���>.�91��6�.�����91��.��0.�

���6���.����91��1����61���.	��C/�����+.9	��9:�	�3$<"$$��C�?0	���	�����0�6:0�'�1����7.1�����

���6.�����">�����:�:6��.���.��C@��5������6��.�������6::.����:�50���.���.��.��������6�.��

�6�����.���91�������91��1����61���.���0.��:.����0�������1.�����50.�0.1���������5��0��.�

:6��.���.��C/�����+.9	��9:�	�=="$���C�?0	���	��*��.1��0.�'�1����7.1�����:6��.���.���.���.��.�

�����91��1��..���1�7�1�:�:.�5��������6�����.������91.�67.��0.�.?���.��.����91��1����61���.�

C/�����+.9	��9:�	�3$<"$!��C�?0	���	���0.���(����)��6���5����7.��.������   ���  ����  8��

����&��6�12��  <	���0.�(.���6.�����(.������.�1��.�91���������1.7���.��6��0��:.������0��.�

�.1����������0.�)��6���C/�����+.�	�O�38� (Exh. 1)	���

� +�� +,,-�����
�����"���

� ����6:6����  <���0.�(.���6.�����(.������.�1��.�91�������������0.���(����)��6���

5.1.��7.��.��C0.1.�����.1��0.�L�  <���(����)��6��M��C/�����+.�	�O�38���?0	�'�O��	$� 

(Exh. 1)	���0.��  <��7.��7.����.��.�.���0.�L.���.����12M�1.E6�1.7.�����6���7.1��76���

������2����>.�.�����.�����(.���6.��1�(.������.������6���	����	�����91����.������1.�.�����9�1����0���

�0.�(.���6.�����(.������.�1��.��L�1.��99����>�.�50.��.���.��.����91.���6�����61���.M����

91����.�	�

As evidence of previous insurance, an Insurer shall rely upon: 
 
 (a) the recording (within the period of time specified within the applicable  
  Section of the Manual) of either: 
  (1) a deed to a bona fide purchaser for value, or 
  (2) an unsatisfied mortgage to an institutional lender; or in the   
   alternative, 
 (b) any of the following documents produced by or on behalf of the purchaser  
  of the title insurance policy: 
  (1) a copy of the prior policy; 
  (2) a copy of the marked-up commitment; 
  (3) a settlement sheet showing payment of a title insurance premium;  
   or 
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  (4) other written evidence acceptable to the Insurer that title insurance  
   coverage was purchased for the property. 
�
��	�����0�6:0��0.��  <���(����)��6�����������7�����2�1.E6�1.���6���7.1�����91����.�

.���.��.������91��1�7�1�:�:.��������6���2��1.��.���0.�91.�679������0���91��1����61���.�.?��������

���..���1�6��������.��7�1�:�:.�5���1.��1�.���61��:��0.��99����>�.���7.�9.1���	����	���

� .�� +,,/�����
�����"���

� ����61�0.1���79�����.�7���.1�����(�����7.��.���0.�7��6����:����.��.����.�)�2�3��

�  !	���0.��  !��7.��7.������������0��:.��0.�91.�679������1.:�1���:�91�������91��1�

���61���.��>6����������0��:.��0.���7.�9.1�����5��0���50��0��0.�(.������.�1��.����������>�.	��

����.��������.�$ J�1.�6�.��1��.�������>�.�5��0����01..�2.�1�������91��1�9����2���0.��  !�

7��6���91����.����= J�1��.�5��0����5��2.�1��������$ J�1��.�5��0�����61�2.�1�	��/�����+.�	�O�

38���?0	�,��C�?0	�3�	�

��� �"0��$�1�2!��%���2���(�����  "����%��������$������ �
�
� �0.�1��.������0.���(����)��6����1.���7���.1����96>����1.��1������1.����2�������>�.�

�������67.1��C/�����+.�	�O�3%� (Exh. 1)	���0.��611.����.1���������0.�7��6������������>�.�

�����.����555	����.��5�������.�	��7G��(���G%	 8J� ��(���J� (����:J� �

)��6��3	9��	�������������������>�.����'�1����7.1����4��5.>���.����

0��9�GG555	��1���7�.	��7G91����>�.G1��.�P�����:�G7��6��P9�	9���

�C/�����+.�	�O�3%���?0	��� (Exh. 1)	��'�1����7.1����������91����.����������.�1��.�����6����1����

0��9�GG����.�..�	��1���7	��7�C/�����+.�	�O�3%� (Exh.1)	��

� �������1.�.�������7.����0.�(.��������.�
.���.7.����1��.�61.�������3��*	
	�	�I��! =�.�	�

�.E	�CL(�
��M���1.E6�1.���.��.1������7�1�:�:.�>1�@.1�����91����.��6���7.1��5��0����*+�

>1��061.��0�������17���0.7�����0.�(.���6.�����(.������.�1��.�	���%��	'	(	�I�8<  	!	���0.�.��

1.:6��������7�����.��0����0��.�50���99�2���1����.�.1���2"1.���.��7�1�:�:.������>.�:��.����
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9�790�.���0�������.����LR�S��2�6��1.�>62��:���0�7.�50��0�0����0��:.��0�����5��0����0.������

�.�.1���2.�1�����@�2�61�����.���79��2��>�6����B1.���6.�1��.�4�50��0�5�6���>.��0.�9.1	M��C�?0	�

8��9	�;�	�

� )�1.��.1�������6��.������.����61���.�1��.���1.�5��.�2�96>����A.������0.�:.�.1���7.���	��

�1����.��0��.��1.E6.���2��99.�1.������.���2��������������������96>��������������.�3;;$�

����17��:��0.�96>��������0.�������>����2����(.���6.�����(.������.�1��.�	��C�	:	��
�06�A����	��

�?0�	�3"3%��C�?0	�%�	���0.������>61:0�����",�A.��.�96>���0.������1����.��������>.1�3;;$�

����17��:�1.��.1�����L�6?����12M�������1.���.�����>62��:�1.���.����.	��C
�06�A����	���?0	�3%��

C�?0	�%�	���������.����L����0.��.��.1�0����>����.������.����61���.�1.�.���2��R�S����61.1���������.1���

B1.���6.�1��.4�����0.��.5��5�.1	�������T3  �   �0�6�.����1�.?�79�.���.5�����.����61���.�

5�6��������T$�;�50��.���1.���6.�5�6�����������2�T=%!	M����	���������>.1��  8���0.����.���5��

)�1���:������96>���0.�����.���1.��1����.��������.����61���.��0�������17.��1.��.1�����

���2�6��1.�1.��������:�5��0���3 �2.�1���2�6�������@���1���1.���6.�1��.	��
�0.�1.���6.�1��.���������6��.�	���0.��7�6�������0.������6�����1�.��>2�
����.U����.���2��������0.�1.���6.�1��.������6������3 �9.1�.��U)����
��79���.��:��.���������������� �9.1�.��������6�������0.���������>.��:�
1.������.��5��0����01..�2.�1�U�0.�1.���6.�1��.������T3  �   ���������
�>�6��T== 	��-��0��0.�����������������6�������5�6���>.��>�6��T!� 	��
-0.��2�6��1.�1.��������:����4���79�1����������@���1�1.���6.�1��.�����
2�6�E6����2��>.��6�.���7.�����.���79���.�����4�����6��..1��0.7U�
�

��	���������>.1��  <���0.������>61:0�����",�A.��.�96>���0.������0.1��1����.��0��������.���0.�

96>����0�5����7���7�A.�1.��������:���������L���2�64�.��>����.������.����61���.�1.�.���2����@�

2�61��.��.1���1�����5.1"�����L1.���6.M�����.����61���.�9����2	M��C
�06�A����	���?0	�33��C�?0	�%�	���

���������96>������������@.�*
������2�0��.������96>����A.���0.�������>����2���������6��.��

(.���6.��1�(.������.�1��.�	��C
�06�A����	���?0	�38��C�?0	�%�	���6>����@��5�.�:.�����0.�

������>����2�����0.�(.���6.�����(.������.�1��.������6����������91.���.����0�����7.��6���7.1��

��@��:.��������0.2�E6����2���1���	��C,6��2�
6��.1��+.9��������9	�% ��C�?0	�<��C0.1.�����.1��
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L
6��.1��+.9	M�	���.1�����2���.��.1������7�1�:�:.�>1�@.1���1.��.12���7����1�5��0��0.�1�

�����6����C
..���?0	�3��33��3��	��

��� 
%&��� �#���3����&�%�� ��4� ��
�
� �0.��.���2�����������.����61���.��������% ��	
	�I�;3 "%%C>��91����.�����9.������

1.7.�2���1��6���7.1��50��>.��.�.��0.2�0��.�>..���0�1:.���������11.���1��.���1�����.�

���61���.��

��.12�1����:��1:���A����������.�.12�����.����61���.���79��2�50��0�7�@.������
�5��1��.���0����91����.��5��0����0�����77��5.���0��1.�����>�.�7.����
50.1.>2���2�9.1�����::1�.�.��>2��0.��99����������������1����:��2��.7�7�2�>.�
0.�1������9.1�����1�>2�0����6�0�1�A.��1.91.�.������.�����0���51���.��1.E6.������
1.��.5��0.�7���.1����50��0��6�0�1����:��2��.7�0���>..���99��.�����
����.������5��0��0.����61���.�����1�.��0�7	������0.�1����:��1:���A�������1�
����.����61���.���79��2����������:1�����1�1.D.����6�0�1.E6.���5��0����0�1�2���2��
���.1�������7��.���0.��99�������7�2�91��..������0.���7.�7���.1�������0���
�99���������0���>..��1.D.��.�	����2�9�1�2����.��.��>2��0.������������6�0�
1����:��1:���A�������1��6�0�����.����61���.���79��2�����6�0�1.E6.���7�2��
5��0����0�1�2���2�����.1�51���.�������.�����6�0����������99.�������0.�
��77������.1��50������.1���0.�1��:�0.���69��������.����0����.����2��51���.��
�����.�����0.��99.��������������6�0�1����:��1:���A�������1����61.1��7�2�����17�
�1�1.�.1�.��6�0�������	���
�

� 
.������;3 "%%C>����0.1.��1.���1.��.����1.7.������2��.7���1�����::1�.�.��9.1�������

1.E6.����1�7�������.����61.1��1���(�������.�������50.�0.1��0.��6���7.1����.�����.�������

1.�6��������2�����.����61���.�91.7�67��0���5������.:.��2���.1�0�1:.��������������6�0�1.�6���

�����1�0��7��:���0.�1�:0������99.�������0.����61���.���77������.1	��% ��	
	�I�;3 "%%C>�	���

���.1���0.�1��:�����0.����6.���0.����61���.���77������.1�����61��0����0.�9�5.1����L:1����

�0.�1.��.���991�91���.M�����6���:���1.�6������������.:.����.1�0�1:.	��% ��	
	�I�;3 "%!C��	��

�����������0��.�����.�����961�6.��0���1.7.�2	8�

                                                
3 First American and Mezzo filed motions asserting that this Court lacks jurisdiction to hear 

Plaintiffs’ claims because Plaintiffs failed to exhaust the administrative remedies provided in 40 
P.S. § 910-44(b).  Although the Court denied the motions, it invited First American and Mezzo to 
seek certification for interlocutory appeal.  First American’s and Mezzo’s motion to certify this 
issue for immediate review by the Third Circuit pursuant to 28 U. S.C. § 1292(b) is currently 
pending before this Court (Doc. 102).  
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5�� �(��	��'�6� � ���#�� �$��2���

� �����������961�0��.����0�7.����!�!��1�0�1�������+1��.���������>61:0����3;; �����@�

�6����7�1�:�:.�����961�0��.������.����61���.�C����.�
��9�@���+.9	��99	�3="� ��C�?0	�!�	���0.2�

1.������.���0.�1�7�1�:�:.����.���7.��>.�5..��3;;�������  8�C����.�
��9�@���+.9	�9	�33�	��

�0.�1��  8�1.������.������5���91����.��>2�������������2�)�1�:�:.���19�1������CL���������

���2M��C��79	�O�3 �	�����.����������0.��  8�1.��������:��������������2�1.E6�1.����������������

9�2��0.�91.7�67�������.��.14��9����2��������.����61���.�C��79	�O�3��	���������������1��0.�1�

7�1�:�:.�>1�@.1��0�1.��).AA�����9.1��17��0.��.���.7.�������������:��.1���.��1.���.������0.�

�  8�1.��������:�C��79	�O�33�	��).AA��91.9�1.��������:�.���0.��*+"3�
.���.7.���


���.7.����6������:��0.��..��9�����1�7�����������4��6��������.���.7.���C��79	�OO�33��38�	���0.�

91.7�67��0�1:.����1��0.��.��.14��9����2��������.����61���.�5���T3�3;$	=<�C����.�
��9�@���+.9	�

9	�� ��C�?0	�!�	�������������7���������0���).AA������.���������17��0.7�����0.�������>����2�����0.�

1.������.�1��.�>.��1.��0.�1��1��������������.�	��C+��	�3  ��9	�!�	�

��� 	��'�6� � ��1�2!��%���2���(��
3����0����7�2���(���� $2"�� �
�
� ���1.E6�1.��>2��*+�1.:6�������C�%��	'	(	�I�8<  	!�����3;;���������.1������������4�

�.��.1��91����.���0.��������61.�9�790�.�������17��:��0.�
��9�@��.������0.�������>����2����

(.���6.�����(.������.�1��.�	�������������91��6�.���.�.1���2"7�����.��,����'���0�����7��.��

���
.���.7.����0�1:.��91����.��>2��0.�1��.��.1���������.������5��0��0.�1�3;;���3;;$���   ��

�����  3�1.��������:��1������������0����.1���2������������1.�.��.���0.��*+��������61.�

9�790�.�	��C�?0	�=�	���

��� ��# ��
&�#�$��� �������2� (�'�!��(���882����%�	�#3�$� 9�����

� '�1����7.1���������).AA��.��.1.�����������:.��2��:1..7.���������.7>.1�3!���  3�

C/�����+.�	�O�3<���?0	��� (Exh. 1)�CL�:.��2��:1..7.��M�	������6�0�1�A.��).AA�����

L�1�:����.��������������99������������1�����.����61���.�����.?�7��.��������6.���77��7.�������
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���61.���������6����.���.7.�����������.������5��0��99������������1�����.����61���.���������

���6.�������6��.1��:��9�����.���������.����61���.M�����0.���77��5.���0�����.���2�������

C/�����+.�	�O�3<���?0	��� (Exh. 1)	���0.��:.��2��:1..7.���91����.���0���).AA���0����

����6��������:.��2���������.��L�������1����.�5��0��0.�16�.���1.:6����������������16����������

���61���.���5���16�.�������1.:6������������0.���77��5.���0�����.���2������	�	�	��	��C/�����

+.�	�O�3<���?0	����O��	�� (Exh. 1)	����������7�����.���0���).AA��L�0����>.����>�.����R'�1���

�7.1����S���1�����������������1���7�:.������6���:�����1�.2�4��..��������0.1��������50��0�R'�1���

�7.1����S�7�2��6��������1�>.��7.����>�.���1��������6���������

� ���
���
���
���
���
� �	� '���61.����R).AA�S������79�2�5��0��0.��.17������0����:1..7.����1�5��0��
� � 16�.���1.:6�����������������16�������:��.�����R).AA�S�>2�R'�1����7.1����S	�
�
� ��
��9���5��5����9������
� �	� ��2�����0��.�����1�6�6�.����7������6����1�7������1��.:��:.��������50.�0.1��
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4 This information is confidential, trade secret information.  The specific percentage is contained in 

Larry Godec’s Affidavit which is being filed with this Court under seal. 
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6 Courts routinely deny certification of Rule 23(b)(3) class actions in cases where adjudication of 

the class claims would require a review of each and every class member’s transaction on an 
individual basis.  See, e.g., Gardner v. First Am. Title Ins. Co., 2003 WL 221844, * 7-8 (D. Minn. 
Jan. 27, 2003)(certification denied where court was required to adjudicate each putative class 
member’s claim to demonstrate RESPA violation); Rogers v. Coburn Fin. Corp., 53 F.R.D. 182, 
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183 (N.D. Ga. 1971)(denied certification because court would have to physically examine several 
thousand TILA statements furnished to borrowers); Nicodemus v. Union Pac. Corp., 204 F.R.D. 
479, 488 (D. Wyo. 2001)(certification not appropriate because it was necessary to review 
thousands of deeds of individual class members); Trecker v. Manning Implement, Inc., 73 F.R.D. 
554, 560-64 (N.D. Iowa 1976)(class certification denied where class membership would require 
examination of thousands of invoices); Lawson v. Brown, 349 F. Supp. 203, 209 (W.D. Va. 
1972)(same).  
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